Uchwata z dnia 3 marca 2004 r., lll CZP 122/03

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marek Sychowicz (sprawozdawca)
Sedzia SA Barbara Kurzeja

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Leopolda K. i Janiny K. przeciwko
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W., Oddziat Rejonowy w K. o zaptate, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 3 marca 2004 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z
dnia 18 grudnia 2003 r.:

"Czy cena sprzedazy kwatery ustalona zgodnie z art. 58 ustawy z dnia 22
czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z
2002 r. Nr 42 poz. 368 ze zm.) w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 17 lutego 2000 r.
(Dz.U. 21995 r. Nr 86, poz. 433 ze zm.) jest ceng wynikowg w rozumieniu art. 540
§ 1 k.c. do ktorej stosuje sie przepisy o cenie sztywnej — art. 537 § 1 k.c. ?"

podijat uchwate:

Cena sprzedazy kwatery lub lokalu mieszkalnego ustalona na podstawie
art. 58 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 86, poz. 433 ze zm.; obecnie tekst jedn.:
Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 ze zm.) jest ceng wynikowa w rozumieniu art.
540 § 1 k.c.

Uzasadnienie

W pozwie z dnia 7 grudnia 2001 r. Leopold i Janina matzonkowie K. wniesli o
zasgdzenia na ich rzecz od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W., Oddziat
Rejonowy w K., kwoty 2566,72 zt z odsetkami ustawowymi tytutem zwrotu

nadptaconej ceny za kupiony przez nich lokal mieszkalny.



Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie wydat nakaz zaptaty
uwzgledniajgcy zadanie pozwu. W sprzeciwie od tego nakazu pozwana podniosta
m.in. zarzut przedawnienia.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 17 lutego 2000 r. strony zawarty umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w G. przy ul. C. nr 3, m. 10 za
cene 5133,44 zt, okreslong na podstawie art. 58 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 86, poz. 433 ze
zm.) w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 15 lutego 2000 r., przewidujgcym
pomniejszenie ceny sprzedazy kwatery lub lokalu mieszkalnego o 3% za kazdy rok
podlegajgcy zaliczeniu do wystugi lat, od ktorej uzalezniona jest wysoko$¢
uposazenia wedtug stopnia wojskowego, jednak nie wigecej niz o 80% tej ceny.

Z dniem 15 lutego 2000 r. przepis art. 58 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej zostat zmieniony m.in. w ten sposob, ze przewidziane w
nim maksymalne pomniejszenie ceny sprzedazy kwatery lub lokalu mieszkalnego
podwyzszone zostato do 90% tej ceny. Powodowie spetniajg warunki uprawniajgce
do skorzystania z pomniejszenia ceny sprzedanego im lokalu mieszkalnego w tej
wysokosci.

Zdaniem Sadu Rejonowego, cena sprzedazy kwatery lub lokalu mieszkalnego
ustalona stosownie do art. 58 ustawy jest ceng sztywng w rozumieniu art. 537 § 1
k.c. Postanowienie umowy okreslajgce cene wyzszg od ceny sztywnej nie jest
wigzgce i sprzedawca jest zobowigzany do zwrotu kupujgcemu réznicy pomiedzy
ceng zaptacong zgodnie z umowag a ceng sztywng. Wedtug art. 541 k.c., termin
przedawnienia roszczenia kupujgcego o zwrot tej réznicy wynosi rok od dnia
zaptaty. Poniewaz powodowie cene za kupiony lokal zaptacili jeszcze przed dniem
17 lutego 2000 r., roszczenie dochodzone przez nich w sprawie ulegto
przedawnieniu, w zwigzku z czym Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 6 czerwca
2003 r. oddalit powodztwo.

Przy rozpatrywaniu apelacji powodéw od wymienionego wyroku powstato
przytoczone na wstepie zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, ktore
Sad Okregowy w Krakowie przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozpoznania. Sad
Okregowy nawigzat do wyrokéw Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2001 r., IV CKN
419/00 (nie publ.) oraz z dnia 5 lutego 2002 r., Il CKN 726/00 (nie publ.),
dotyczgcych charakteru ceny sprzedazy lokalu ustalonej na podstawie art. 21 ust. 7
w zwigzku z art. 38 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i



wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)
oraz ceny sprzedazy obiektow wpisanych do rejestru zabytkow ustalonej na
podstawie art. 40 ust. 4 pkt 1 wymienionej ustawy, i zwrocit uwage na niejednolitosc
praktyki sgdowej w zakresie oceny charakteru ceny ustalonej na podstawie réznych
przepisow prawa. Opowiedziat sie za poglgdem, ze cena sprzedazy kwatery lub
lokalu mieszkalnego ustalona na podstawie art. 58 ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej jest ceng wynikowa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedlug art. 540 § 1 k.c., cena wynikowa jest ceng ustalong (obliczong) przez
sprzedawce przy uwzglednieniu wskazan wtasciwego organu panstwowego co do
sposobu, w jaki cena rzeczy danego rodzaju lub gatunku ma by¢ obliczona. Do
ustalenia, w jaki sposob sprzedawca ma obliczy¢ cene wynikowg rzeczy,
uprawniony jest ,wlasciwy organ panstwowy”. Jak zauwaza sie w doktrynie,
organem takim moze by¢ zaréwno organ wtadzy wykonawczej, jak i
przedstawicielski organ wtadzy panstwowej. Nie ma przeszkod, zeby wskazania co
do sposobu ustalenia ceny wynikowej rzeczy danego rodzaju lub gatunku zawarte
zostaty w ustawie.

Wskazania organu panstwowego co do sposobu obliczenia ceny wynikowe;j
polegajg — méwigc ogolnie — na podaniu zasad obliczania tej ceny lub na wskazaniu
elementéw jej kalkulacji. Jako przyktad elementow kalkulacji, ktore mogg zawierac
wskazania organu panstwowego, przytacza sie zwykle koszty materiatow
(surowcow), koszty robocizny, marze handlowe, zysk i podatki. Zwraca sie przy tym
uwage, ze wskazania organu panstwowego, stanowigce podstawe obliczenia ceny
wynikowej, niekiedy okreslajg tylko ogélne zasady kalkulacji ceny, bez specyfikacji
poszczegolnych jej elementow. Elementy kalkulacji mogg mie¢ charakter sztywnych
wskaznikéw wyrazonych w liczbach wzglednych (z reguty — w procentach) lub
bezwzglednych albo mogg miec charakter gérnych limitéw, majgcych to samo
znaczenie co cena maksymalna.

W doktrynie wskazuje sie, ze cena wynikowa jest jednym z dwu sposobow
regulowania cen. Drugim sposobem jest oznaczenie ceny w jednostkach
pienieznych. Réznica miedzy obiema metodami przejawia sie w podmiocie
uprawnionym do ustalenia ceny oraz w procedurze ustalania ceny. Poniewaz
prawidtowosc¢ obliczenia ceny wynikowej przez sprzedawce moze wywotywac

zastrzezenia kupujgcego, ma prawo domagac sie ustalenia tej ceny przez sad (art.



540 § 2 k.c.). Prawidtowos¢ zastosowania ceny okreslonej liczbowo w zasadzie nie
powinna budzi¢ watpliwosci, w zwigzku z czym nie jest przewidziana mozliwosc je;
ustalenia przez sad.

W pismiennictwie podaje sig, ze ceny wynikowe wystepujg zazwyczaj w
sprzedazy towarow nietypowych, wytwarzanych doraznie na indywidualne
zamowienie. Taki tez charakter majg przewaznie ustalane przez organy panstwowe
wynagrodzenia z tytutu umow o dzieto, uméw o roboty budowlane i umow zlecenia.

Wedtug kolejnych wersji art. 58 ustawy, sprzedaz kwatery lub lokalu
mieszkalnego nastepuje po cenie ustalonej na podstawie wartosci rynkowe;j
wyszacowanej (okreslonej) przez biegtego (rzeczoznawce), z tym ze przy ustaleniu
wartosci rynkowej (ceny) nie uwzglednia sie wartosci ulepszen dokonanych przez
osobe zajmujgcag kwatere (lokal mieszkalny); cene sprzedazy dla osoby
uprawnionej pomniejsza sie o okreslony procent za kazdy rok podlegajgcy
zaliczeniu do wystugi lat, od ktérej uzalezniona jest wysokos¢ uposazenia wedtug
stopnia wojskowego (lub takze za kazdy rok zajmowania kwatery bgdz lokalu
mieszkalnego na podstawie decyzji o przydziale bgdz umowy najmu), jednak nie
wiecej niz o okreslony procent tej ceny.

Nie ulega watpliwosci, ze celem wymienionego przepisu jest ograniczenie
swobody ustalania ceny kwater i lokali mieszkalnych sprzedawanych osobom
uprawnionym (art. 56 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej) i zapewnienie im mozliwosci nabywania kwater i lokali mieszkalnych po
korzystnej dla nich cenie. Przepis ten ustala, w jaki sposdb sprzedawca kwatery lub
lokalu mieszkalnego ma obliczy¢ ich cene. Podstawg jej ustalenia jest warto$¢
rynkowa kwatery (lokalu mieszkalnego) stwierdzona przez biegtego rzeczoznawce.
Okreslenie przez niego wartosci rynkowej jest jedynie opinig o tej wartosci, a
ustalenie ceny — na podstawie tej opinii — nalezy do sprzedawcy. Co prawda
sprzedaz jest zawsze stosunkiem dwustronnym i kupujgcy musi wyrazi¢ zgode na
zawarcie umowy, nie oznacza to jednak, by on te cene okreslat. Zawartymi w art. 58
ustawy wskazaniami, obligujgcymi sprzedawce do uwzglednienia ich przy
obliczaniu ceny kwatery lub lokalu mieszkalnego, sg takze obowigzki
nieuwzglednienia wartosci ulepszen dokonanych przez osobe zajmujgcg kwatere
(lokal mieszkalny) oraz pomniejszenia ceny w okreslonym rozmiarze ze wzgledu na
wystuge lat osoby uprawnionej lub takze ze wzgledu na czas zajmowania kwatery

(lokalu mieszkalnego) na podstawie odpowiedniego tytutu. Okolicznos$ci te dajg



podstawe do stwierdzenia, ze cena sprzedazy kwatery lub lokalu mieszkalnego
ustalona na podstawie art. 58 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej, w jego kolejnych wersjach, jest ceng wynikowg w
rozumieniu art. 540 § 1 k.c.

Majgc to na wzgledzie, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c., rozstrzygnat

przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.



